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Bauzustand / Renovierungs- und Modernisierungsbedarf

Sehr geehrter Herr Hamacher,

sehr geehrte Damen und Herren,
ich nehme Bezug auf den Ortstermin vom Donnerstag, dem 04.10.2007 ab 1422 Uhr.

Teilnehmer: Herr Hans-Egon Hamacher - Stadt Jever —
Herr Hohien - Sachverstandiger —

sowie wechselnd die Mieter

Bei Beginn des Ortstermins wurden zunachst die Kellerraume besichtigt. Bei den
Kellerrdumen wurde festgestellt, dass eine geringe Deckenhohe vorhanden ist.
Die Aufentlren an den Kellerniedergangen sowie die Kellerfenster sind in weiten
Teilen abgéngig. An den Wandflachen sind deutliche Feuchtigkeitseintritte

vorhanden, einhergehend mit Salpeterbildungen und teilweisen Putzablésungen.
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Im Bereich des FuBbodens waren teilweise Wasserlachen vorhanden. Diese
waren zum Zeitpunkt des Ortstermins nach Angabe von Herrn Hamacher in einem
geringen Umfang vorhanden, zeitweise sind dort wesentlich deutlichere
Feuchtigkeitseintritte vorhanden. Darauf deuten auch die im Keller lagernden
Paletten hin, die bei groReren Feuchtigkeitseintritten ein Begehen des Kellers

ermdglichen.

rur die Kellersanierung liegt ein Angebot der Firma Seibert Bauunternehmen vor.
Dieses Angebot sieht eine Freilegung des Kellers von auen vor, des Weiteren
eine Abdichtung sowie eine umlaufende Dranageleitung. An der Kellerauenwand
ist des Weiteren eine Perimeterdammung in einer Starke von 80 mm vorgesehen
worden, dies erfordert bereits einen Kostenaufwand von rund 4.500 € netto. Im
Titel 5 wird eine Abdichtung der KellerauBenwand angeboten, in der die
vorgenannte Perimeterddmmung enthalten ist. Im Titel 6 wird ein Putz der
KellerauBenwand angeboten, ausgefiihrt wird, dass der Zementputz an
Keillerwanden im AuBenbereich angebracht wird. Im Titel 7 wird eine
Sockelverkleidung aus einem Warmedammverbundsystem einschlieRlich

Putzarbeiten angeboten.

Das gesamte Angebot schlieRt mit einer Bruttosumme von rund 60.000 €, wobei
zu bericksichtigen ist, dass eine Innensanierung des Kellers bei diesem
Angebotspreis noch nicht enthalten ist.

Wie bereits ausgefuhrt, missten im Zuge dieser Arbeiten auch samtliche
Kellerfenster und AuBentlren emeuert werden. Des Weiteren muss der Wandputz
im Innenbereich des Kellers in mehreren Bereichen saniert werden, wobei dann
immer noch mégliche Feuchtigkeitseintritte im Bereich der Sohlplatte verbleiben
werden.

Es ist also auch nach Durchfihrung der Arbeiten, die von der Firma Seibert
angeboten wurden, nicht gewahrleistet, dass der Keller abschlieRend vollsténdig

feuchtigkeitsdicht sein wird.
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Ausgehend von dem Zementputz im Aulenbereich in Hohe von 210 m? ist davon
auszugehen, dass im Innenbereich einschlieBlich der Teilerneuerung des Putzes
an flankierenden Wanden zu den AuRenwéanden ebenfalls eine Wandflache in
dieser Groflenordnung saniert werden muss. Der vorhandene Putz muss zuvor
abgeschlagen werden, gegebenenfalls ist eine Salzbehandlung erforderlich,
danach ist ein Sanierputz aufzubringen, sodass allein hierftir noch zusatzliche
Kosten von rund 7.500 bis 10.000 € netto zu veranschlagen sind.

Hinzu kommen noch die Kellerfenster und AulRentiiren. Nach den Planunterlagen
sind insgesamt 12 Fenster auszutauschen und zwei Tiren am Kellemiedergang.
Hierfiir sind ebenfalls noch einmal Kosten in Hohe von rund 6.000 € netto zu

veranschlagen.

Noch nicht bearbeitet worden ist dann der KellerfuRboden. Hier musste dann
anhand der weiteren Erfahrung Uberprift und gegebenenfalls nachgedichtet

werden.

Die Kellerraume missen dann nach Abschluss der Arbeiten malermaRig
behandelt werden. Hierzu sind einschliefllich des Abnehmens vorhandener loser
Farbbeschichtungen,  Nachspachtelarbeiten und einem  anschlieRenden
vollflachigen Anstrich noch einmal Kosten in Héhe von rund 2.000 € netto zu

veranschlagen.

Allein fur den Kellerbereich ist festzustellen, dass zu den angebotenen Kosten der
Firma Seibert noch einmal Kosten von ca. 20.000 € fur den Innenbereich zu

addieren sind.

Hier muss noch einmal darauf hingewiesen werden, dass im Angebot der Firma
Seibert eine Perimeterddmmung fir die Kellerraume vorhanden ist. Die
Kellerraume als solches sind keine beheizten R&ume, sodass hier fraglich ist, ob

es sinnvoli ist in diesem Bereich eine Perimeterddmmung einzubauen.
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Um den Warmeschuiz der Wohnrédume zu verbessern, wéare es auch méglich, die
Kellerdecke sowie die oberen Bereiche der senkrechten innenwandflachen mit
einem Dammstoff zu versehen. Im Keller ist allerdings aufgrund der ohnehin
niedrigen Raumhohe die Mdglichkeit einer DAmmung unterhalb der Decke stark
eingeschrankt. Durch eine solche Dammung wiirde man allerdings den beheizten
Wohnraum direkt dammen und nicht den unbeheizten Keller.

Egal welche Dammmafinahme durchgefiihrt wird. Die im Angebot der Firma
Seibert hierfur enthaltenen Kosten werden dabei in jedem Fall aufgewendet

werden muissen.

Erdgeschoss

Im Erdgeschoss sind nach Angabe und ortlichen Feststeliungen ebenfalls in
mehreren Bereichen Beeintrachtigungen hinsichtlich Schimmelbildungen und
vermeintlicher Feuchtigkeit vorhanden.

Feuchtigkeit wurde beim Ortstermin in den Bereichen nicht festgestelit. Bei dem
FuBboden des Erdgeschosses handelt es sich um einen hoch liegenden
Fulboden. Aufgrund der Lage des FuBbodens und der értlichen Feststellungen

gehe ich von aufsteigender Feuchtigkeit im Bereich der Wande nicht aus.

Die vorhandenen Schimmelbildungen und vermeintlichen
Feuchtigkeitserscheinungen in den Bereichen der betroffenen Wandflichen
resultieren meines FErachtens nach aus Oberflichenkondensat auf den
Bauteiloberflachen aufgrund einer unzureichenden Warmedammung.

Es besteht die Moglichkeit, die Hohlschicht mit einem nachtraglichen Dammstoff
auszufillen. Dabei misste dann zunachst genau ergriindet werden, welche
Luftschichtdicke vorhanden ist. In den vorliegenden Planunterlagen sind die
Wandstarken nicht detailliert vermaft, sodass dieses letztendlich nur durch
weitere Ortliche Feststellungen ergriindet werden kann. Bei einer nachtraglichen

Warmedadmmung der Luftschicht muss allerdings darauf geachtet werden, dass
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ohnehin vorhandene Warmebriicken, die auch schon jetzt zu Schaden bzw.
Schimmelbildungen fiihren, auch hinterher verbleiben werden.

Solche Wéarmebriicken sind sehr haufig z.B. die Bereiche der Fensterlaibungen.

Bei friheren AusfUhrungen wurden die Innenschalen im Mauerwerk bis an die
AuBenschalen herangefiihrt, danach wurden die Fenster eingebaut. In diesen
Bereichen ist eine direkte Verbindung Mauerwerk innen — auRen vorhanden.
Durch das nachtragliche Einflillen von Wéarmedammmaterial in die Luftschicht
werden diese Bereiche nicht ,entscharft®, sodass sich die Warmebriicken, die
vorhanden sind, in diesen Bereichen konzentrieren.

Bei einer umfassenden MalRnahme stellt sich die Frage, ob es nicht sinnvoll ist,
diese Fensterlaibungen dann zeitgleich ebenfalls zu andem. In diesem Fall wiirde
die Mauervorlage von der Innenschale, die in die Luftschicht ragt, abgeschnitten
werden, danach kénnte ein Warmedammstreifen (Styrodur) eingebaut werden,
wonach dann das Kunststofffenster montiert wird.

Aufgrund des Alters der vorhandenen Kunststofffenster (geschatzt ca. 20 Jahre)
ist auch hier ebenfalls zu Uberlegen, bei einem derartigen Sanierungsaufwand die
Kunststofffenster zeitgleich zu erneuermn. Insgesamt missten nach den
vorliegenden Zeichnungen 16 Fenster geadndert werden, hinzu kommen die
Haustiren. Fir die gesamten Arbeiten ist mit Sicherheit mit einem Kostenrahmen
von 20.000 € netto / 24.000 € Brutto zu rechnen.

Hinzu kommt eine eventuelle Verddmmung der Luftschicht. Dieses ist mit ca.

3.000 € netto zu veranschlagen. Zuziglich der Mehrwertsteuer ist im Erdgeschoss
somit ein Kostenaufwand von ca. 27.370 (rund 28.000) € erforderlich.

Obergeschoss

Ein weiterer umfangreicher Bereich ist das Obergeschoss. Bei den vorhandenen

Giebeln gelten die Ausfihrungen zum Erdgeschoss. Auch hier empfiehlt sich der
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Einbau neuer Fenster und eine anschlielende Verfillung der Luftschicht mit
einem Warmedammstoff. Die Kosten hierflr dirften in etwa bei 5.000 € netto

liegen.

Hinzu kommt eine Komplettinstandsetzung des vorhandenen Daches. Aufgrund
der vorhandenen Sparrenhbhe und der erforderlich einzubauenden
Dammstoffstarke ist davon auszugehen, dass die Sparren erhdht werden miissen.

Infolgedessen missen auch die Trauf- und Ortgangsgesimse erneuert werden.

Bei der Traufe ist zu beachten, dass die Stahlbetondeckenscheibe des
Erdgeschosses bis nach auBen durchbindet, insofern ist auch fiir diesen Bereich
eine zusatzliche Warmedammung erforderlich. Auch im Bereich der Giebelseiten
ist es vorteilhaft, die Warmedadmmung bis nach aulen durchzufithren und mit der
Warmedammung, die in die Luftschicht eingebracht wird, zu verbinden. Auf diese
Art und Weise entsteht eine ganzheitliche Warmedammung ohne Fehlstellen.

Ein weiterer nicht unerheblicher Faktor sind die vorhandenen Ausbauten. Bei den
Ausbauten wurde festgestellt, dass diese sehr schlecht geddmmt sind. Hier
empfiehlt sich von aufen eine Warmedammung aufzubringen, darlber eine
Plattenverkleidung. Auch beim Ausbau sind die Fenster zu erneuern, bei der

Herstellung des Daches im Ausbaubereich ebenfalls Gesimse und Ortgangkanten.

Bei der Instandsetzung des Daches sind einschiieBlich der vorhandenen

Ausbauten erhebliche Arbeiten durchzufiihren.

Hier ist mit einem Kostenaufwand von ca. 25.000 € netto auszugehen. Dabei
muss bedacht werden, dass auf dem vorhandenen Dachboden noch

umfangreiche Aufraum- und Entriimpelungsarbeiten durchgefiihrt werden missen.

Des Weiteren ist bei der Durchfihrung der Maknahme damit zu rechnen, dass die
raumseitigen Leichtbauplattenverkleidungen zumindest zum Teil Schaden nehmen

werden und somit auch im Innenbereich Malerarbeiten erforderlich werden.
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Einschliefdlich Mehrwertsteuer ergeben sich fir das Obergeschoss Aufwendungen
von rund 35.000 €.

Bei den vorstehend genannten Ausfihrungen muss bedacht werden, dass der
Wohnstandard, das heil3t, die Wohnqualitat von den optischen Aspekten her nicht
deutlich aufgewertet wird.

Es sind nach wie vor die B&der vorhanden, die vor ca. 17 Jahren eingebaut
worden sind. Des Weiteren sind noch Zimmertiiren alten Standards vorhanden, im
Obergeschoss auf der Stahlbetondecke vermutlich ein Holzdielenbelag etc.

Hinzu kommen die Raumaufteilungen und ausgehend von den Wohnungen im
Erdgeschoss die Wande zum Treppenhaus, die ebenfalls ungedammt sind und bei
einem langerzeitigen Offenstand der Tir zum Flur ins Obergeschoss deutlich
auskihlen kénnen.

Somit kénnen auch in diesen Bereichen Beeintrachtigungen auftreten. Bei einer

Modernisierung ware auch hier zu Uberlegen, die Treppenhauswande zu ddmmen.

fm AuBenbereich sind ebenfalls keine gréleren Veranderungen in den zuvor
beschriebenen Malinahmen enthalten. Ausschlieflich die Dachflache wird neu
eingedeckt und die Trauf- und Ortganggesimse werden neu hergestellt. Dies ist
einhergehend mit eventuellen neuen Kunststofffenstern, die einzige optische
Aufwertung des Gebaudes.

Eine grundséatdiche bauliche Veranderung z. B. der Eingangstreppen,

Kellerniedergangsiiberdachungen etc. erfoigt nicht.

Bei der Betrachtung der Grundrisse der Wohnungen Erdgeschoss und
Obergeschoss ist zu Uberlegen, bei einem derartigen Aufwand eine grundsétzliche
Umnutzung der Wohnungen durchzufithren. In diesem Fall konnte man das Haus
als Doppelhaus umfunktionieren und jeweils links und rechts in dem Haus eine

vollstandige Wohnung (Doppelhaushaélfte) errichten. Die zur Verfligung stehende
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Wohnflache je Wohnung wiirde so deutlich erhdht werden, sodass von dieser

Seite die Vermietbarkeit dauerhaft verbessert wird.

Einhergehend damit musste allerdings auch der AuBenbereich aufgewertet
werden. Meines Erachtens nach wire es hier zumindest erforderlich, dass
Carports mit Abstellriumen erstellt werden, um die Atfraktivitdt und damit die

Vermietbarkeit zu steigern.

Aufgrund der vorstehenden Ausfilhrungen ist festzustellen, dass fiir eine
substantielle und energetische Ertlichtigung des Gebdudes Kosten von ca.

143.000 € aufgewendet werden missen.

Dem gegeniber stehen die vorhandenen Mieteinnahmen und eine erforderliche

Rentabilitatsberechnung vor Durchfihrung der Manahmen.

Bei dem vorhandenen Keller ist zu bemerken, dass bei einer Sanierung ein
Grofteil der aufzuwendenden Kosten (80.000 €) bereits in den Keller investiert
werden muss, wobei ersichilich ist, dass die Kellerraume fiur den Mietzins relativ
unerheblich sind.

Die Kellerrdume sind von den Kellerniedergédngen aus zu erreichen und somit in
Verbindung bzw. Erg&nzung der jeweiligen Wohnungen nicht nutzbar. Es werden
somit immer unbeheizte Abstellrdume, Hobbyraume etc. bleiben, flr die keine

entsprechende Miete gezahlt wird.

Insofern kann es auch eine Uberlegung sein, die Kellerwénde, insbesondere im
Aullenbereich, mit einer Horizontalabdichtung zu versehen und innenseitig
unterhalb der Decke eine ausreichend dicke Warmeddmmung einzubauen.
Danach kénnten die Kellerrdume vollstandig einer ,Nichtnutzung® zugefiihrt
werden, das heildt, die Kellerrdume werden fiir die Mieter vollstandig gesperrt.
Durch das SchlieRen der vorhandenen Fensteréffnungen und den Einbau von

gezielten Be- und Entliftungsrohren kann eine ausreichende Luftzirkulation im
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Keller erfolgen, wonach dieser Keller dann quasi als ,Kriechkeller* umfunktioniert
wird.

Es muss dabei dann gewahrleistet sein, dass der Zugang gesichert ist, und dass
ausschlieBlich befugte Personen den Keller zu Kontrollzwecken in Augenschein
nehmen konnen.

[n diesem Fall ist es erforderlich, dass die Heizungsanlagen in die jeweiligen
Wohnungen gebaut werden, alternativ dazu kénnen die Heizungen fir die
Dachgeschosswohnungen auch im Bereich des Dachbodens installiert werden.
Zumindest ein Teil der Hausanschllsse miisste ebenfalls umgebaut werden.

In den Kellern kdnnen dann jeweils in die Bodenplatte Schachte mit Tauchpumpen
eingebaut werden, um Oberschissiges Wasser in die Schichte abzuleiten und

Uber Tauchpumpen abzufiihren.

Auch bei dieser Variante werden sicherlich im Keller arbeiten erforderlich, so z. B.
zumindest das teilweise ausbessern von Wandputzen mit Zementmorteln, die
relativ Feuchtigkeitsunempfindlich sind. Man kénnte allerdings durch diese
MalRinahme bereits einen wesentlichen Kostenfaktor (Kellersanierung) deutlich

reduzieren.

Ich hoffe, dass meine Angaben zunachst ausreichend sind. Sofern Rckfragen

bestehen, so stehe ich lhnen fir diese selbstverstédndlich jederzeit gerne zur

Verflgung.
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